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Abstrak 
Nilai lahan adalah nilai yang didasarkan kepada kemampuan  lahan  secara  
ekonomis  dalam hubungannya  dengan  produktivitas  dan  strategi ekonomis.  
Nilai lahan dipengaruhi oleh beberapa faktor, diantaranya faktor penggunaan 
lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas umum. 
Penelitian ini bertujuan untuk mengestimasi agihan nilai lahan di daerah 
penelitian, dan menganalisis faktor dominan yang menyebabkan variasi nilai 
lahan di Kecamatan Mantrijeron dengan memanfaatkan data Penginderaan Jauh 
dan Sistem Informasi Geografis. Data Penginderaan Jauh yang digunakan adalah 
Citra Quickbird tahun 2012. 
Penelitian ini menggunakan metode pengharkatan terhadap beberapa 
parameter yang berpengaruh diantaranya penggunaan lahan, aksesibilitas positif, 
aksesibilitas negatif, dan utilitas umum. Parameter–parameter tersebut kemudian 
menghasilkan beberapa peta yang akan di tumpang susun (overlay) untuk 
mendapatkan hasil akhir yaitu berupa Peta Nilai Lahan Kecamatan Mantrijeron. 
Hasil yang didapatkan berupa Peta Nilai Lahan Kecamatan Mantrijeron 
yang dibagi menjadi 3 kelas, yaitu kelas nilai lahan tinggi, kelas nilai lahan 
sedang, dan kelas nilai lahan rendah. Kelas yang paling mendominasi di 
Kecamatan Mantrijeron adalah kelas nilai lahan sedang. Faktor dominan yang 
mempengaruhi nilai lahan di Kecamatan Mantrijeron adalah faktor penggunaan 
lahan yang paling sering muncul dengan harkat tinggi dibandingkan dengan faktor 
penentu nilai lahan yang lain. 
Kata kunci : Nilai lahan, Sistem Informasi Geografis, faktor dominan 
Abstract 
Land value is the value based on the land capability economically in 
relation to productivity and economic strategy. Land value is influenced by 
several factors, including land use factor, positive accessibility, negative 
accessibility, and completeness of public utilities. This study aims to estimate 
shareable value of land in the area of research, and analyze the dominant factors 
that cause variations in the value of land in Mantrijeron Districts by using remote 
sensing and geographical information systems data. Remote sensing data used are 





This study uses scoring against some influential parameters including 
landuse, positive accessibility, negative accessibility, and public utilities. Those 
parameters produced several maps to be overlaid to get the final result which is 
the map of the Mantrijeron District land values. 
The results were the map of Mantrijeron District land values which are 
divided into three classes, high land values, medium land values , and low land 
values. The most dominating classes in the Mantrijeron District is medium land 
values. The dominant factor affecting the value of land in Mantrijeron District is 
land use factor which is most often appear with higher dignity than the 
determinants value of the other land. 
Keywords: The value of land, Geographic Information Systems, the dominant 
factor value of land 
1. PENDAHULUAN 
Perkembangan kota yang semakin meningkat berpengaruh terhadap kebutuhan lahan disuatu 
wilayah. Lahan merupakan suatu sumber daya yang menyediakan ruangan (space) yang dapat 
mendukung semua kebutuhan makhluk hidup. Pada dasarnya ruangan yang disediakan sangat 
terbatas, sementara itu kebutuhan akan tanah mempunyai kecenderungan yang terus 
meningkat dari tahun ke tahun, baik untuk kebutuhan perumahan, pertanian, industri dan lain 
sebagainya (Marindi, 2015).  
Harga lahan sangat dipengaruhi parameter-parameter nilai lahan, dimana semakin 
strategis lokasi lahan dengan kota maka nilai lahan akan semakin tinggi. Nilai lahan semakin 
tinggi apabila dekat dengan pusat kegiatan, selain itu juga dipengaruhi oleh jarak dari pusat 
pelayanan, fasilitas kota, dan lain-lain. Faktor non-manusia berkenaan dengan eksternalitas 
yang diterima oleh lahan tersebut, jika eksternalitas bersifat positif, seperti dekat dengan pusat 
perekonomian, bebas banjir, kepadatan penduduk, dan adanya sarana jalan, maka lahan akan 
bernilai tinggi jika dibandingkan dengan lahan yang tidak menerima eksternalitas, meskipun 
luas dan bentuk tanah itu sama, jika lahan menerima eksternalitas yang bersifat negatif, 
seperti dekat dengan sampah, jauh dari pusat kota/perekonomian, tidak bebas banjir, maka 
lahan akan bernilai rendah jika dibandingkan dengan lahan yang tidak menerima eksternalitas 





Kecamatan Mantrijeron berada di sisi tenggara Kota Yogyakarta yang dikenal dengan 
sebutan kota budaya dan kota pelajar karena terdapat banyak tempat kebudayaan, tempat 
wisata dan  perguruan tinggi. Faktor yang paling berpengaruh terhadap banyaknya pendatang 
di Kota Yogyakarta adalah adanya banyaknya perguruan tinggi. Hal ini membuat kota 
Yogyakarta menjadi semakin ramai dan kebutuhan akan suatu lahan semakin meningkat. 
Kecamatan Mantrijeron merupakan salah satu kecamatan yang letaknya tidak ditengah kota, 
namun banyak terjadi alih fungsi lahan dari lahan pertanian maupun perkebunan menjadi 
lahan terbangun yang sebagian besar digunakan sebagai pemukiman, perhotelan, dan 
pertokoan. Berikut adalah gambar salah satu penggunaan lahan yang berada di Kecamatan 
Mantrijeron yaitu objek pertokoan. 
 Faktor yang mempengaruhi alih fungsi lahan pada kecamatan ini adalah batas sebelah 
timur kecamatan yang berdekatan dengan Kampung Prawirotaman atau “Kampung Turis” 
yang mempunyai peran besar terhadap pariwisata di Kota Yogyakarta. Faktor lain yang 
berpengaruh terhadap tingginya nilai lahan di wilayah ini adalah Jalan S.O 1 Maret yang 
merupakan penghubung antara Kabupaten Bantul dengan Kota Yogyakarta yang menjadi 
jalur lalu lintas masyarakat yang bekerja di Kota Yogyakarta, maupun jalur wisatawan yang 
akan berlibur di pantai selatan maupun obyek wisata lainnya di Kabupaten Bantul. Dampak 
pembangunan perguruan tinggi UIN Yogyakarta di wilayah Pajangan Bantul turut menjadi 
faktor tingginya nilai lahan di wilayah kecamatan Mantrijeron. Penelitian ini dilakukan 
dengan tujuan untuk mengestimasi agihan nilai lahan di daerah penelitian dan menganalisis 
faktor dominan yang menyebabkan variasi nilai lahan di kecamatan Mantrijeron. 
2. METODE 
 Penelitian tentang nilai lahan menggunakan teknik survei stratified random sampling yaitu 
yaitu pengambilan sampel dengan memperhatikan tingkatan di dalam populasi. Penggunaan 
lahan didapat dari interpretasi dan digitasi berdasarkan delapan unsur interpretasi dari citra 
Quicbird Tahun 2012 dan diolah dengan sistem informasi geografi untuk mendapatkan 
parameter seperti penggunaan lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan 
kelengkapan utilitas umum.  
Aksesibilitas positif dan aksesibilitas negatif dapat diperoleh dengan cara buffering. 





kemudian dilakukan analisis overlay. Empat parameter yang mempengaruhi nilai lahan yaitu 
penggunaan lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas umum 
yang telah di klasifikasi dan telah diberikan harkat pada masing-masing parameternya 
kemudian dilakukan proses overlay dan diberikan bobot pada setiap parameternya hingga 
mendapatkan skor total untuk mendapatkan kelas estimasi nilai lahan.  
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
Penggunaan Lahan 
Penggunaan lahan dimaknai sebagai dampak dari segala kegiatan manusia diatas muka bumi 
yang dipengaruhi oleh keadaan alam (fisik lingkungan) serta kegiatan sosial-ekonomi dan 
budaya masyarakat suatu wilayah. Peta Penggunaan Lahan diperoleh dari interpretasi  Citra 
Quickbird tahun 2012 Kecamatan Mantrijeron Yogyakarta dengan digitasi on screen 
menggunakan ArcGIS 10.1.  
Berdasarkan hasil cek lapangan diperoleh tingkat ketelitian yang dihasilkan adalah 
88,33% dan layak dijadikan data penelitian. Penggunaan lahan di Kecamatan Mantrijeron 
sebagian besar berupa permukiman yang terlihat menyebar dan penggunaan lahan 
perdagangan & jasa yang terdapat disepanjang jalan kolektor. Hotel dan restoran 
mendominasi sisi sebelah timur kecamatan mantrijeron karenakan letaknya yang berdekatan 
dengan daerah Prawirotaman yang merupakan Kampung Turis. 
Penggunaan lahan yang berupa fasilitas pendidikan seperti sekolah atau perguruan 
tinggi tersebar merata pada kecamatan mantrijeron, dimana letaknya tidak hanya berada pada 
pinggir jalan raya, namun ada yang terdapat di sekitar permukiman penduduk. Kecamatan 
mantrijeron didmoniasi oleh penggunaan berupa permukiman dan pertanian yang merata pada 
semua kelurahan terutama Kelurahan Gedongkiwo dan Kelurahan Suryodiningratan. 
Faktor yang paling berpengaruh terhadap tinggi rendahnya nilai lahan yaitu 
penggunaan lahan. Jarak lahan dengan pusat kegiatan manusia semakin dekat maka nilai 
lahan akan semakin tinggi, selain itu jarak dari pusat pelayanan, fasilitas kota turut 
mempengarhui nilai lahan. Semakin strategis lokasi lahan dengan kota maka nilai lahan akan 
semakin tinggi. 
Aksesibilitas Positif 
Parameter aksesibilitas positif masing – masing mempunyai pengaruh terhadap analisis nilai 
lahan. Jarak terhadap jalan kolektor dan jalan lokal berpengaruh terhadap aksesibilitas 





maka nilai lahan semakin tinggi, begitu juga sebaliknya, semakin sulit aksesibilitas dari suatu 
lahan untuk mencapai tempat tujuan maka nilai lahannya akan semakin rendah.  
Hasil overlay dari beberapa parameter tersebut akan diperoleh skor total yang 
kemudian di kelaskan menjadi empat kelas, yaitu kelas sangat tinggi (I), kelas tinggi (II), dan 
kelas sedang (III) dan kelas rendah (IV).  
Kelas sangat tinggi (I) artinya sebagai lahan yang dekat dengan jalan kolektor. Hal ini 
dikarenakan besarnya pengaruh dalam kemudahan masyarakat dalam mencapai tempat tujuan 
atau aksesibilitas lahan. Kelas sangat tinggi (I) terletak di sepanjang Jalan Sugeng Jeroni, 
Jalan S.O 1 Maret, Jalan M.T Haryono, Jalan Letjend Panjaitan, Jalan Mayjend Sutoyo dan 
Jalan Parangtritis. 
Kelas tinggi (II) diartikan sebagai lahan dengan jarak tidak terlalu jauh atau terlalu 
dekat dengan jalan kolektor sehingga baik dalam hal aksesibilitas. Kelas sedang (III) terletak 
di sekitar permukiman penduduk yang letaknya menyebar di wilayah Kecamatan Mantrijeron 
yang dekat dengan jalan lokal maupun setapak dengan aksesibilitas cukup. 
Kelas terakhir yaitu kelas rendah (IV), yang di artikan sebagai lahan yang jauh dari 
jalan kolektor dan aksesibilitas cukup sulit untuk dijangkau masyarakat di beberapa wilayah. 
Aksesibilitas positif dalam penelitian ini bersifat menguntungkan bagi masyarakat. Peta 
Aksesibilitas Positif Kecamatan Mantrijeron menunjukkan bahwa lahan yang semakin dekat 
dengan jalan kolektor, jalan lokal, dan jalan setapak maka semakin tinggi nilai lahannya, 
begitu juga sebaliknya. 
Aksesibilitas Negatif 
Peta aksesibilitas negatif didapat dari hasil buffer lahan terhadap sungai dan kuburan yang 
dioverlay kemudian diberi skor total dan kelas sesuai dengan harkatnya masing - masing. 
Aksesibilitas negatif dibagi menjadi 2 kelas, kelas tinggi dan kelas rendah berdasarkan jarak 
lahan terhadap sungai dan kuburan. Semakin jauh jarak lahan terhadap kuburan dan sungai, 
kelas semakin rendah dan nilai lahan semakin tinggi. Semakin dekat jarak lahan terhadap 
sungai dan kuburan, maka kelasnya akan semakin tinggi dan nilai lahan semakin rendah.  
Jarak lahan terhadap sungai dan kuburan semakin jauh lebih di minati oleh masyarakat, 
karena jauh dari resiko yang tidak diinginkan seperti dampak dari bahaya sungai yang 





berhubungan dengan faktor psikologis manusia sehingga membuat ketidaknyamanan untuk 
memilih lahan di wilayah yang dekat dengan kuburan. 
Kedua parameter tersebut tidak menguntungkan bagi suatu lahan karena memberikan 
dampak negatif. Kelas aksesibilitas negatif yang tinggi berada pada bagian barat Kecamatan 
Mantrijeron lebih tepatnya pada perbatasan Kota Yogyakarta dengan Kabupaten Bantul yang 
berdekatan dengan sungai winongo. Kelas aksesibilitas negatif yang lain terletak pada sisi 
sebelah timur Jalan S.O 1 Maret karena berdekatan dengan kuburan dan sungai. Kelas 
aksesibilitas rendah terletak sebagian besar pada sisi sebelah timur Kecamatan Mantrijeron 
tepatnya pada Kelurahan Gedongkiwo dan Kelurahan Suryodiningratan. 
Peta Aksesibilitas Negatif Kecamatan Mantrijeron menunjukkan bahwa semakin dekat 
dengan sungai dan kuburan maka nilai lahan akan semakin rendah, begitu juga sebaliknya. 
 Kelengkapan Utilitas umum 
Utilitas umum adalah kelengkapan penunjang untuk pelayanan lingkungan hunian. Utilitas 
berkaitan erat terhadap kawasan strategis suatu wilayah. Semakin lengkap utilitas, maka akan 
semakin strategis suatu wilayah sehingga berpengaruh terhadap nilai lahan. Parameter yang 
digunakan untuk tingkat kelengkapan utilitas yaitu fasilitas kesehatan berupa klinik, fasilitas 
pendidikan, tempat ibadah seperti gereja dan masjid, kuburan umum, lapangan olahraga, dan 
perkantoran. 
Utilitas Kelas tinggi berada di Kelurahan Mantrijeron yang berada pada sisi timur 
Kecamatan Mantrijeron yang letaknya berbatasan dengan Kampung Turis Prawirotaman 
sehingga penggunaan lahan lebih didominasi oleh hotel, restoran, dan permukiman padat yang 
mempengaruhi banyaknya kelengkapan utilitas guna mempermudah masyarakat dalam 
memenuhi kebutuhan hidupnya. Utilitas yang ada pada wilayah ini antara lain fasilitas 
kesehatan, masjid, bank, dan lain-lain. Selain itu aksesibilitas baik dan mudah turut 
mempengaruhi berkembangnya utilitas pada wilayah ini.  
Utilitas dengan kelas sedang berada di kelurahan suryodiningratan yang notabene berada 
di tengah kecamatan, dengan penggunaan didominasi oleh permukiman. Utilitas yang ada 
pada wilayah ini diantaranya fasilitas pendidikan yang didominasi oleh sekolah, perguruan 
tinggi, gereja, masjid, dan perkantoran. Aksesibilitas yang cukup baik dan mudah sehingga 





Utilitas kelas rendah berada di kelurahan gedongkiwo yang terletak di sisi sebelah barat 
kecamatan mantrijeron dan berbatasan dengan Kabupaten Bantul. Penggunaan lahan 
didominasi oleh permukiman dan pertanian dengan utilitas diantaranya masjid, pasar, dan 
beberapa fasilitas pendidikan berupa sekolah dan perguruan tinggi.  
Faktor kelengkapan utilitas turut mempengaruhi nilai lahan di suatu wilayah. Semakin 
lengkap utilitas di suatu wilayah maka akan semakin mempermudah masyarakat dalam 
memenuhi kebutuhan hidupnya, sehingga nilai lahan akan semakin tinggi, begitu juga 
sebaliknya. 
Nilai Lahan 
Tingkat nilai lahan di peroleh dari overlay peta penggunaan lahan, peta aksesibilitas positif, 
peta aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas umum. Hasil overlay kemudian di kelaskan 
menjadi tiga kelas nilai lahan, yaitu kelas tinggi, rendah, dan sedang.  
Kelas tinggi terletak di sepanjang jalan kolektor, yaitu Jalan Sugeng Jeroni, Jalan KH. 
Wahid Hasyim, Jalan S.O 1 Maret, Jalan MT Haryono, Jalan Letjend Panjaitan, Jalan 
Parangtritis dan Jalan Mayjend Sutono. Kelas tinggi diidentifikasikan sebagai daerah yang 
memiliki nilai lahan yang sangat baik, kelas tinggi di dominasi oleh penggunaan lahan 
perdagangan dan jasa, dengan aksesibilitas positif tinggi karena dekat dengan jalan kolektor. 
Aksesibilitas negatif pada nilai lahan kelas tinggi cenderung rendah karena jauh dari sungai 
maupun kuburan. Kelengkapan utilitas yang lengkap dan mendukung kegiatan jasa sehingga 
nilai lahan menjadi tinggi. 
Kelas tingkat harga lahan sedang merupakan kelas yang mendominasi di Kecamatan 
Mantrijeron. Nilai lahan sedang berada di bagian sisi timur wilayah Kecamatan Mantrijeron 
tepatnya pada Kelurahan Mantrijeron yang berbatasan dengan daerah Prawirotaman yang 
terkenal dengan daerah wisata Kampung Turis, dengan dominasi penggunaan lahan berupa 
hotel dan restoran, sehingga turut mempengaruhi nilai lahan pada wilayah ini. Aksesibilitas 
cukup baik karena berdekatan dengan jalan lokal dan kolektor sehingga memudahkan 
masyarakat dalam mencapai tempat tujuan. Aksesibilitas negatif rendah karena jauh dari 






Kelas tingkat harga lahan rendah terletak pada sisi barat Kecamatan Mantrijeron tepatnya 
pada Kelurahan Gedongkiwo yang bersebelahan dengan Kabupaten Bantul. Penggunaan 
lahan yang ada di wilayah ini didominasi oleh permukiman dan pertanian. Aksesibilitas 
positif cukup baik karena terdapat jalan kolektor yaitu jalan S.O 1 Maret yang akan menjadi 
jalan akses menuju kampus UIN Yogyakarta yang sedang dibangun di Kabupaten Bantul. 
Adanya sungai winongo dan terdapat 2 kuburan pada wilayah ini menjadikan aksesibilitas 
negatif yang cukup tinggi, sehingga nilai lahan pada kelurahan ini menjadi rendah. Selain itu 
tingkat kelengkapan utilitas yang kurang memadai turut mempengaruhi rendahnya nilai lahan. 
Kelas rendah merupakan kelas yang memiliki total harkat nilai lahan 1 hingga 3. Harkat 
dari semua parameter berkisar diantara 1 hingga 4 yaitu parameter penggunaan lahan, 
aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas umum. Kelas nilai lahan 
rendah didominasi oleh harkat 3 pada parameter penggunaan lahan yaitu penggunaan lahan 
berupa permukiman & industri. Nilai harkat aksesibilitas positif dan aksesibilitas negatif 
cenderung memiliki nilai harkat 1 dan 2 sehingga dapat diketahui dari grafik kelas nilai lahan 
rendah yaitu parameter penggunaan lahan. 
     Kelas sedang merupakan kelas yang memiliki total harkat nilai lahan 4 hingga 6. Harkat 
dari semua parameter berkisar diantara 1 hingga 4 yaitu parameter penggunaan lahan, 
aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas umum. Kelas nilai lahan 
sedang didominasi oleh harkat 3 pada parameter penggunaan lahan yaitu penggunaan lahan 
berupa permukiman & industri. Nilai harkat aksesibilitas positif cenderung memiliki nilai 
harkat 1 & 3. Aksesibilitas negatif cenderung memiliki nilai harkat 1 dan 2 sehingga dapat 
diketahui dari grafik kelas nilai lahan sedang yaitu parameter penggunaan lahan. 
Kelas tinggi merupakan kelas yang memiliki total harkat nilai lahan 7 hingga 10. Harkat 
dari semua parameter berkisar diantara 1 hingga 4 yaitu parameter penggunaan lahan, 
aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas umum. Kelas nilai lahan 
tinggi didominasi oleh harkat 4 pada parameter penggunaan lahan yaitu penggunaan lahan 
berupa perdagangan & jasa. Nilai harkat aksesibilitas positif cenderung memiliki harkat 3 & 
4. Aksesibilitas negatif cenderung memiliki nilai harkat 1 dan 2 sehingga dapat diketahui dari 






Kelas tinggi merupakan kelas yang memiliki total harkat nilai lahan 7 hingga 10. 
Harkat dari semua parameter berkisar diantara 1 hingga 4 yaitu parameter 
penggunaan lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas 
umum. Kelas nilai lahan tinggi didominasi oleh harkat 4 pada parameter penggunaan 
lahan yaitu penggunaan lahan berupa perdagangan & jasa. Nilai harkat aksesibilitas 
positif cenderung memiliki harkat 3 & 4. Aksesibilitas negatif cenderung memiliki 
nilai harkat 1 dan 2 sehingga dapat diketahui dari grafik kelas nilai lahan tinggi yaitu 
parameter penggunaan lahan. Faktor dominan yang berpengaruh pada tingginya nilai 
lahan di Kecamatan Mantrijeron yaitu faktor penggunaan lahan yaitu perdagangan & 
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